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NOVA ZGRADA P0OS-a U KLARI

Veliko zanimanje za kupnju

stanova

Nakon punih pet godina ponovo se u Zagrebu grade tzv. "Caicevi
stanovi”, a rijeC je o ukupno 332 stana, 12 poslovnih prostora i 416

mjesta za parkiranje

Uvodne napomene

U Novom Zagrebu, u naselju Klara, gradi
se velika stambeno-poslovna gradevina
prema programu POS-a (Poticane stano-
gradnje), Sto je prvi put nakon pet godina
da se takav model stanogradnje, popu-
larno nazvan "Caicevi stanovi’, dogada
u Zagrebu. Stanovi bi trebali biti zavrseni
sredinom 2015,, a radi se 0 332 stana, 12
poslovnih prostora i 418 mjesta za parki-
ranje, Sto e ukupno stajati 26,3 milijuna
eura. Cijena Cetvornog metra stana iznosi
1100 eura, ali u skladu sa zakonom nakon
zavrSetka izgradnje moze se povecati za
7 posto odnosno do najvise 112566 eura.
Investitor je izgradnje Agencija za prav-
ni promet i posredovanje nekretninama
(APN), a o potrebi takve gradnje svjedodi i
podatak da se viSe od 1500 gradana javilo
za kupnju novih stanova.

Osnovni podaci o investitoru

APN ili Agencija za pravni promet i po-
sredovanje nekretninama osnovana

je posebnom uredbom hrvatske Vlade
na sjednici odrzanoj 24. travnja 1997.,
u vrijeme dok je predsjednik Vlade bio
mr. sc. Zlatko MateSa (VN 45/97). lako
je akronim uvijek isti, treba reci da se
najprije zvala Agencija za posredovanje
u prometu odredenim nekretninama,
a sadasnji je naziv dobila dvije godine
poslije (VN 65/99). APN je ovlasten da
kupuje ili mijenja nekretnine na po-
dru¢ju Republike Hrvatske, s iznimkom
ako je to uredeno posebnim propisima,
a financijska se sredstva osiguravaju
iz drzavnog proracuna i drugih izvora.
Pritom Agencija ima i mogucnost odo-
bravanja zajmova za kupnju nekretnina
domacim privatnim osobama.

Poticana se stanogradnja
provodi gradnjom stambenih
zgrada javnim i drugim
novcanim sredstvima, a stanovi
se prodaju zajmovima pod vrlo
pristupacnim uvjetima

APN se u pocetku najéesce bavio kup-
njom, prodajom, zamjenom i dodjeljiva-
njem nekretnina koje su bile u vlasnistvu
gradana s boravkom izvan Hrvatske, a
velike su promjene u radu nastale nakon
donosenja Zakona o drustveno potica-
noj stanogradnji (VN 109/01). Tada je
uredena i sustavno organizirana javno
poticana stanogradnja radi zadovolja-
vanja stambenih potreba i poboljSanja
kvalitete stanovanja mnogih gradana, ali
i unapredenja graditeljstva.

DruStveno se poticana stanogradnja
provodi gradnjom stanova i stambenih
zgrada svrhovitim iskoristavanjem jav-
nih i drugih novcanih sredstava, a povrat
je ulozenog novca osiguran prodajom
stanova uz obro¢nu otplatu pod pristu-
pacnim uvjetima, osobito povoljnim ka-
matama i rokovima otplate. Javnim se
sredstvima potice i gradnja i rekonstruk-
cija, dakle dogradnja i nadogradnja zgra-
da i obiteljskih kuca (Program "B") kako
bi se osigurali novi stambeni prostori u
propisanom standardu, veli¢ini i cijeni,
a postoji i mogucnost (Program "C") fi-
nanciranja kupnje gradevnog materijala.
Nositelji su investitorskih poslova u vezi
s gradnjom i prodajom stanova APN i
neprofitne pravne osobe koje osim u
Zagrebu postoje u Varazdinu, Rijeci, Du-
brovniku i Koprivnici.

Smjestaj nove zgrade POS-a u Klari

GradiliSte POS-ovih stanova u Rijeci
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APN u gradnji stanova posluje javnim
sredstvima i sredstvima koja se pribav-
ljaju na trzistu kapitala od poslovnih
banaka i drugih financijskih institucija,
od gradana (kupaca stanova) te drugih
osoba koje prema zakonskim odredba-
ma mogu sudjelovati u osiguranju sred-
stava za izgradnju stanova.

Prednosti su programa P0OS-a cijena po
cetvornom metru stana jer je uvedena
tzv. etalonska cijena gradenja (804,04
eura/m? korisne povrsine) koja ukljucu-
je projektiranje, gradenje, nadzor s PDV-
om, u Sto nisu uklju€eni troskovi zemlji-
Sta, uredenja komunalne infrastruktu-
re i prikljucci, a osigurani su i povoljni
kreditni uvjeti. Kupcima je pogodovala
i ¢injenica Sto su jedinice lokalne sa-
mouprave ukljucene u programe POS-a
najcesce za gradnju ustupale zemljista
u svom vlasnistvuy, a to je znatno sma-
njivalo troSkove uredenja komunalne
infrastrukture i cijenu prikljucaka.

Sve je to bilo krenulo vrlo dobro te su
izgradeni mnogi novi stanovi i kuce.
Potom je proces ponesto usporen, u
Zagrebu cak i u cijelosti, zbog redovitih
promjena vlasti, ali i nadolazece gospo-
darske krize. Ipak s uocljivim poveca-
njem u posljednje vrijeme dosad je APN
u suradnji s neprofitnim zajednicama
Sirom Hrvatske ukupno izgradio 5736
stanova u 193 zgrade u ¢ak 73 grada i
opcine.

APN-om upravlja peteroclano Upravno
vijece kojemu je predsjednica ministri-
ca graditeljstva i prostornog uredenja

Anka Mrak-Taritas, dipl. ing. arh., a ¢la-
novi su ministar poljoprivrede Tihomir
Jakovina, dipl. ing. agr., potpredsjednik
Vlade i ministar regionalnog razvoja
i fondova Europske unije prof. dr. sc.
Branko Grci¢, ministar financija Slav-
ko Lini¢, dipl. oec. i ministar pravosuda
mr. sc. Orsat Miljenic. Kabinet direktora
APN-a tine direktor te njegovi zamje-
nici i suradnici. APN se sastoji od osam
odjela koje vode pomocnici direktora, a
u svakom je odjelu ustrojeno po neko-
liko odsjeka. APN ima ukupno 72 zapo-
slena djelatnika.

APN kao investitor, u skladu s predvi-
denim javnim sredstvima i stambenim
potrebama planira gradnju stanova, te
uz prethodnu suglasnost ministra nad-
leznog za graditeljstvo utvrduje pro-
vedbeni program druStveno poticane
stanogradnje i za to pribavlja potrebna
sredstva za izgradnju.

Stanje poticajne stanogradnje

Trenutacno APN gradi ili priprema grad-
nju priblizno 1689 stanova, od toga
samo APN Zagreb priprema gradnju
1324 stana na lokacijama Sirom Hrvat-
ske, osim u Zagrebu, jos i u Splitu, Malom
Loginju, Cunskom, Nerezinama, Osijeky,
Sibeniku, Lovranu, Puntu, Visu, Komizi,
Bolu, Vrsaru, Cresu, Jastrebarskomisl. U
tim mjestima postoji naznaka ukljucenja
i jedinica lokalne samouprave, a slicni su
programi POS-a vet realizirani, primjeri-
ce u Puli, Opatiji, Gospicu i Umagu.

Trenutacno APN gradi ili
priprema gradnju priblizno
1689 stanova, od toga samo
APN Zagreb priprema gradnju
1324 stana na lokacijama sirom
Hrvatske

Osim u Zagrebu u ve¢ spomenutoj Klari,
sada se stanovi grade na nekoliko mje-
sta u Hrvatskoj. Tako se u Benkovcu
gradi 15 stanova s jednim poslovnim
prostorom. Radovi na gradnji stambe-
no-poslovne gradevine s 15 stanova i
jednim poslovnim prostorom zapoceli
su 20. veljate 2012., a ugovoreni je da-
tum useljenja 31. sijeCnja 2014. Projek-
tiranje i nadzor obavlja Gin Company
d.o.0. iz Zadra, a zgradu gradi F.K.T. In-
Zenjering d.0.0. iz lvanic Grada. U istar-
skoj op€ini Funtana grade se tri stam-
beno-poslovne zgrade s 14 stanova (8
garsonijera, 5 jednoipolsobnih stanova
i 1 dvosoban stan) s pripadajucim spre-
mistima i garazno-parkirnim mjesti-
ma. Projektant je Gin Company, nadzor
obavlja Jurcon Projekt d.o.o. iz Zagreba,
a izvodac je ROG d.o.o. iz Darde. Radovi
su zapoceli 12. rujna 2013., a trebali bi
biti dovrSeni 14. srpnja 2014.

U Makarskoj se gradi cijelo jedno novo
naselje u predjelu Zelenka, sa 130 sta-
nova, 130 parkirno-garaznih mjesta
i jednim poslovnim prostorom. Radi
se o Cetiri zgrade medusobno spojene
podzemnom etazom. Radovi su zapo-

Gradiliste stanova POS-a u Varazdinu

Novi POS-ovi stanovi u Makarskoj
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Stanovi POS-a u naselju Sijana u Puli

Celi 28. listopada 2011. i trebali su biti
davno zavrseni, ali se useljenje stanara
stalno odgada zbog nekih nerazrijeSe-
nih imovinskopravnih problema. Pro-
jekt je izradio VV-projekt d.o.o. iz Splita,
zgrade gradi Gradevno d.d. iz V/rgorca,
a nadzor obavlja Gin Company. U jos
jednom slucaju zavrSetak stanova ka-
sni zbog izmjene i dopune gradevinske
dozvole za uredenje okolisa. Radi se o
stambenoj gradevini s 48 stanova u
Opatiji, gdje su radovi zapoceli 1. veljace
2012. i useljenje je trebalo biti 31. pro-
sinca 2013., a bit ¢e zavrseni u proljece
2014. godine. Projektant je Capital Ing
d.o.o. iz Zagreba, izvodac Zagorje-Teh-
nobetond.d. iz Varazdina, a nadzor Jur-
con Projekt. Ipak 65 stanova s isto toli-
ko parkirno-garaznih mjesta u pulskom
naselju Sijana predano je desetak dana
prije negoli je bilo planirano. Naime 19.
prosinca 2013. kljuceve je novim stana-
rima podijelila ministrica Anka Mrak-
Taritas. Projektant je bio Arhingtrade
d.o.o. iz Zagreba, izvodac¢ Radnik d.d. iz
Krizevaca, a nadzor je obavljao Jurcon
Projekt. Radovi su inate zapoceli 22.
svibnja 2012.,a zavr3eni 19. rujna 2013.
Od stanova koji se pripremaju graditi
svakako treba spomenuti one u istoc-
nom splitskom predjelu Kila — ukupno
¢ak 573. Cini se da je najblizi realizaciji
pothvat zvan Kila 3 sa 206 stanova, tri
poslovna prostora i 376 garazno-par-
kirnih mjesta, za koji je projekt izra-
dio Arhitektonski biro Ante Kuzmanic

Buduci izgled kompleksa Kila 3 s POS-ovim stanovima u Splitu

d.o.o. iz Splita. Ostali su projekti Kila
1 sa 164 stana i Kila 4 s 203 stana. | u
Osijeku se nakon deset godina planira
gradnja 38 stanova u Vukovarskoj ulici
nasuprot tvornici Saponia. Ipak najvise
¢e se novih POS stanova graditi u za-
grebackom predjelu Zaprude (pokraj
Getroa) gdje se prema idejnom projek-
tu u pet tzv. "lamela" namjerava graditi
ukupno 519 stanova, 10 poslovnih pro-
stora i 539 garazno-parkirnih i parkirnih
mjesta.

Rekli smo vet da je najveca moguca ci-
jena cetvornog metra POS-ova stana
1125,66 eura, ali su moguci i manji iznosi
jer ovise o ugovorenoj cijeni stanova pa
se vjeruje da Ce biti priblizno 1100 eura.
Zajmovi su za te stanove dvojaki jer dio
(do najvise 65 %) osiguravaju poslovne
banke, dio osigurava POS (s kamatom od
3,7 %), a potreban je i vlastiti udio od 15 %.
Od tog iznosa nitko nije osloboden, iako
je zakonski predvidena mogucnost da
obitelji s troje i viSe djece te dragovoljci
Domovinskog rata svoj udio pribroje
bankovnom zajmu, a postoji i moguc-
nost posebnog zajma kod banke u kojoj
se podize osnovni zajam. Otplata traje
30 godina s godinom poceka. Radeni su
i okvirni izraCuni mjesecne rate u eurima
koja za stan od 33 m? iznosi 143,5 eura,
za povrSinu od 52 m? 226,12, eura za 77
m? 334,84 eura, a za 123 m? 534,87 eura.
Inace pravo kupnje stana iz programa
P0OS-a imaju svi drzavljani Republike Hr-
vatske, a uvjeti i mjerila o redu prvenstva

za kupnju posebnom odlukom, s tim Sto
se boduje i zivotna dob kao svojevrsna
prednost za mlade parove, a veli¢ina sta-
na koji se moze kupiti ovisi o broju ¢lano-
va kucanstva.

Najveca je moguca cijena
Cetvornog metra POS-ova
stana 1125,66 eura, a zajmovi
su dvojaki jer ih osiguravaju
poslovne banke i POS, dok je
udio kupca 15 posto

APN pod istim kreditnim uvjetima po-
tice gradnju i rekonstrukciju obiteljskih
kuca te kupnju gradevnog materijala
(programi "B" i "C"). Osim toga, preko
APN-a odnedavno je moguc i najam
stanova (mjesecni je iznos po cetvor-
nom metru 25 kuna za stan veci do 60
m?, 0dnosno 20 kuna za vedi) i svi su po-
nudeni stanovi vec iznajmljeni, a radi se
0 86 stanova u Zagrebu, Bjelovaru, Ogu-
odnedavno postoj i tzv. POS + a rijec je
o prodaji neprodanih stanova na trzistu
po povoljnijim uvjetima.

Sve smo navedene podatke crpili iz te-
lefonskih razgovora s pomocnicom di-
rektora APN-a iz Odjela za ugovaranje
zemljiSta, izgradnju i prodaju stanova
dr. sc. Tamarom Mari¢ (koja nam je
osigurala sve potrebne podatke o gra-
dilistu POS-a u Klari) te iz pisanog od-
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Situacija zgrade POS-a u Klari na geodetskoj podlozi

govora na postavljena pitanja Sto smo
ih dobili iz kabineta direktora APN-a
Slavka Cukelja, dipl. ing. grad. Dio smo
podataka crpili i s web-stranice APN-
3, ali i novinskih izvjesca prikupljenih s
interneta.

Znacajke stambeno-poslovne
zgrade u Klari

Stambeno-poslovna gradevina podi-
jeljena u Ccetiri stubiSne jezgre ili di-
latacije nalazi se u gradskoj Cetvrti
Novi Zagreb zapad, u predjelu Klara.
To je podrucje negdasnjega ruralnoga
prekosavskog prostora koje je samo
na sjeveroistoku visoko urbanizirano
(Kajzerica, Savski gaj, Remetinecki gaj,
Laniste, Siget i Trnsko) i ta je preobraz-
ba pocela sredinom proSlog stoljeca.

Prije toga tu je bilo desetak sela, po-
put Svete Klare, Botinca, Luckog, Blata,
Ceha, Male Mlake, Je?dovca, Remetin-
ca... Zivot je u tim mjestima umnogo-
me odredivala rijeka Sava koja je prije
regulacije bila tipi¢na nizinska rijeka
niskih obala, s nizom rukavaca i otoka,
sklonaizlijevanju iz korita te mijenjanju
toka. Stoga se na Savi stolje¢ima nisu
gradili mostovi vec su postojali prije-
lazi zvani "luke" ili "brodovi". Po tome
je primjerice nazvano naselje Lucko, a
ostala su dobivala nazive na razlicite
nacine — Botinec po grofovskoj obitelji
Boti (vlasnicima veceg dijela zemljista),
Cehi po ¢eskim doseljenicima, Remeti-
nec po posjedu remetskih pavlina i sl.
Na tom su podrucju postojale katolicke
zupe joS u srednjem vijeku i to u Re-
metincu, Leskovcu, Svetoj Klari i Odri.

Stoga se naselje i naziva Sveta Klara po
istoimenoj crkvi u srediStu naselja, no
valja reci da se naziv Klara u posljednje
vrijeme potpuno udomacio. Crkva sv.
Klare pokraj starog groblja spominje se
vec u 14. stoljecu, no tada je vjerojatno
bila drvena jer je danasnja barokna cr-
kva izgradena 1768. godine.

Klara je srednje urbanizirano podrucje
na istoku gradske cetvrti Novi Zagreb
zapad, a graniti s Cehima i Buzinom
na jugu, sa Slobostinom na istoku,
Trokutom, Remetincem i Trnskim na
sjeveru te Botincem na zapadu. Pri-
pada naseljima koja brzo rastu i ima
priblizno 16.000 stanovnika. Poljopri-
vredna su kucanstva vrlo rijetka iako
ih se dio, uz druge djelatnosti, jos bavi
poljoprivredom.

Nova je gradevina u Klari
omedena Avenijom Veceslava
Holjevca te Horvatovom i
Oreskovicevom ulicom, a
Avenue Mall udaljen je samo
petnaestak minuta laganog
hoda

Lokacija je nove stambeno-poslovne
gradevine na isto¢nom dijelu katastar-
ske opcine Klara (k.c. 2448/2), u dijelu
zvanom Cizmeginka (kako se i naziva u
projektnoj dokumentaciji), a prostor je
omeden Avenijom Veceslava Holjevca
te Horvatovom i OreSkovicevom ulicom.
lako za mnoge iz sjevernoga dijela Za-
greba to mozZe izgledati vrlo daleko, tre-
ba reci da je udaljenost od Zeljeznickoga
Glavnog kolodvora priblizno pet kilome-
tara, a da se autobusom od Koncertne
dvorane Vatroslava Lisinskog stigne
za desetak minuta. Uostalom poznati
Avenue Malli Muzej suvremene umjet-
nosti udaljeni su samo dvije autobusne
stanice. Stovise, za petnaestak minuta
laganog hoda, a to smo i provjerili, moze
se stici do Brodarskog instituta (jedne
od prvih gradevina u Novom Zagrebu
uopce) i do Avenue Malla odmah pokraj
njega.

Gradevinska je Cestica nepravilnoga izlo-
mljenoga zvjezdastog oblika i ima po-
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Jedan karakteristicni presjek kroz gradevinu

vrSinu od 11.260 m2 Tom je neobi¢nom
obliku prilagodena i poslovno-stambena
gradevina koja je medusobno povezana
s dvije podrumske etaze. Najveca joj je
visina osam katova (2 Po+P+8),a podije-
liena je u Cetiri dilatacije koje su oznacene
slovima abecede: A, B, C i D. Krov grade-
vine je ravan i neprohodan s prilazima
vanjskim instalacijskim jedinicama, a
krov iznad prve podrumske etaze je kom-
binacija zelene pjeSacke i kolnicke povrsi-

ne. U podzemnim etazama ima ukupno
400 garaznih (od cega 21 za invalide) i
garazno-parkirnih mjesta namijenjenih
stanarima i vlasnicima poslovnih sadrza-
ja, ali tu se nalaze i prateci tehnicki sadr-
Zaji te dio spremista stanara i poslovnih
prostora.

U dijelu su prizemlja smjesteni poslov-
ni sadrzaji, ukupno 12, a namijenjeni su
ugostiteljskim (dva kafica), trgovackim
(dvije trgovine, pekarnica i ljekarna),

usluznim (krojac i frizer) i uredskim
sadrzajima (banka i tri ureda). U osta-
lim se dijelovima prizemlja te na svim
katovima nalaze stambeni sadrzaji te
spremista i zajednicki prostori.

Ukupno ce se graditi 332 stana, od Cega
su 23 garsonijere (povrsine od 33 m? do
43 m?), 16 jednosobnih (od 39 m? do 47
m?3), 120 jednoipolsobnih (od 48 m? do 58
m?), 103 dvosobna (od 28 m? do 67 m?),
12 dvoiposobnih (od 69 m? do 77 m?), 39
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Pogled na buduce istocno i zapadno procelje

trosobnih (od 77 m2 do 87 m?), 14 troipo-
sobnih (od 89 m? do 101 m?) i 5 Cetve-
rosobnih (od 101 m? do 123 m?. Pritom
se garsonijere uglavnom nalaze u dilata-
cijama A (¢ak 19) i D, jednosobni stanovi
samo u D, jednoiposobni i dvosobni u
svim dilatacijama, dvoiposobni i troipo-
sobni u dilatacijama C i D, trosobni u di-
latacijama B, Ci D, a Cetverosobni samo
u dilataciji C. Zapravo dilatacija A imat ce
ukupnu visinu 1202 m (P+3)i1782 (P +
5) od razine okolnog terena, dilatacija B
12,02 m (P +3)i 2652 m (P +8), dilatacija
C1202m(P+3),2362m(P+7)i2652
m (P + 8), a dilatacija D 1202 m (P + 3) i
2362 m (P +7). Razina je zemljista (kota
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|
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+0,00) na 114,15 m n.v., a okolni je teren
uz zgradu nizi za dva centimetra.

Ukupno se grade 23
garsonijere, 16 jednosobnih,
120 jednoiposobnih, 103
dvosobna, 12 dvoiposobnih,
39 trosobnih, 14 troiposobnih
i 5 Cetverosobnih stanova

Stanovi i prateCi prostori su uskladeni s
Pravilnikom minimalnih tehnickih uvjeta
za projektiranje i gradnju stanova iz pro-
grama druStveno poticane stanogradnje

(NN 106/04, 25/06 i 121/11). Stambene
Ce jedinice u prizemlju biti uzdignute od
razine terena za 50 cm, a veci dio sta-
nova u prizemlju imat ce lodu i dio vrta,
zapravo terase na terenu u razini stana.
Stanovi na cetvrtom katu, u "uvucenim”
dijelovima u odnosu na donje etaze, imat
e pripojen dio terase odnosno ravnog
krova. Svi stanovi imaju lode i balkone,
a organizirani su tako da su kuhinja te
blagovaonica i dnevni boravak u istom
prostoru. Ipak kuhinja je namjestajem
potpuno odvojena od ostalih sadrzaja. U
jednoipolsobnim i dvosobnim stanovima
kupaonica i instalacije su tako organizi-
rane da se mogu ugraditi vrata za izravni

Prikaz buducega izgleda gradevine (pogled s jugoistoka)

Prikaz unutrasnjeg dvorista izmedu dilatacijaBiCte D
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spoj sa sobom, ako je to potrebno zbog
strukture stanara.

Hidroboks sa
spremnikom

Vanjski uredaj Konvektor

dizalice topline

Kupaonski
radijator

Glavni je projekt u studenom 2012.
izradio APZ-inZenjering d.d. iz Zagreba,
a glavna je projektantica i projektanti-
ca arhitekture Dina Zlatic Plecas, dipl.
ing. arh. (suradnik Karlo Matusic, dipl.
ing. arh). U APZ-u su ujedno izradeni i
projekti strojarskih i elektrotehnickih
instalacija te opreme, a dio je projekata
i elaborata izraden u suradnji s ostalim
specijaliziranim tvrtkama.

Na visine dijelova gradevine
utjecala je Cestica nepravilnoga
zvjezdastog tlocrta i potreba za

odmicanjem aod ruba lokacije,
aliiizelja za Sto vecom neto
korisnom povrsinom

Nakratko smo se telefonom ¢uli s glav-
nom projektanticom i uglednom arhitek-
ticom Dinom Zlati¢ Plecas koja nam je
odmah rekla da nije osobito ponosna na
tu "gromadu”, kako ju je nazvala, u goto-
vo idilicnom niskom dijelu Zagreba. Po-
sebno joj smeta pomalo nespretna kosa
crta koja u sjeverozapadnom dijelu sije-
Cedilatacije Di B, a dotice se i dilatacije A.
Na to je ponajprije utjecala gradevinska
Cestica nepravilnoga zvjezdastog tlocrta
i ¢injenica da je jedan njezin dio, prema
odredbama GUP-a grada Zagreba, svr-
stan u zonu nize gradnje od najviSe Cetiri
nadzemne etaze (P + 3). Tome je dakako
"kumovala" i ¢injenica da je trebalo uzeti
u obzir pravilo odmicanja od granice Ce-
stice za polovicu visine gradevine (h/2),
ali i zahtjev investitora za postizanjem
Sto vece neto korisne povrsine (NKP).

Primijenjen je poseban sustav
grijanja i hladenja te pripreme
tople vode koji se zasniva
na tzv. dizalicama topline, a
energija se crpi iz okolisnog
zraka i elektricne mreze

Prema GUP-u je inace Cestica za koriSte-
nje i namjenu svrstana u zonu mjesovite,

Grijanje i hladenje prostora

Potrosna topla voda

&8

Shema grijanja uz pomoc dizalica topline

1100
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440

Cijena energije u eurima

316

220

1078

546

@ Dizalica topline

Plinski bojler @ Bojler na loZivo ulje

Usporedba cijena razlicitih nacina grijanja

pretezito stambene namjene, a urbana
pravila vrijede za konsolidirano podruc-
je u kojem je planirana obnova prostora
visoke gradnje. Medutim za jedan dio
prostora zapadno od Avenije Veceslava
Holjevca u Klari stoji da je to tampon-
zona za koju se primjenjuju ogranice-
nja u visini i udaljenosti (urbano pravilo
2.9). Stoga je i doslo do "rezanja" grade-
vine u sjeverozapadnom dijelu, ali je i u
najuzem juznom dijelu zbog potrebne
udaljenosti predvideno Sest nadzemnih
etaZa iako se glavni volumen, dilatacije B
i C, penje na devet etaZa. Isti je razlog Sto
je dio sjeverne dilatacije D visok osam
etaza. Ipak unatoc nepravilnoj geometri-
ji, u projektu se nastojalo umiriti ukupno
arhitektonsko oblikovanje jer su se tijelu
gradevine pridruzili ¢isti volumeni. Tako-
der se pokusalo oblikovanjima procelja

povezati dijelove gradevine iste katnosti
kako bi se medusobno skladnije pove-
zale veli¢ina, visina i razvedenost gra-
devine, a time i smanjio vizualni dojam
glomaznosti.

Glavnim su projektom u cijelosti is-
punjeni svi urbanisticki parametri iz
GUP-3, iako su gotovo u grani¢nim vri-
jednostima. Tako je najveCi dopuste-
ni koeficijent izgradenosti (kig) 50 %, a
postignuto je 4556 %, a najveti koefici-
jent nadzemne iskoristivosti (kin) 3 %, a
postignuto je 2,58 %. Najmanje je dopu-
Steno 20 % zelenila, a to je i ostvareno,
bas kao i za maksimalni nadzemni dio s
devet etaza i djelomicno s Cetiri. Stovi-
Se, i broj je parkirno-garaznih mjesta u
odnosu na gradevinsku bruto povrsinu
(GBP) u granicama predvidenoga jer je
srednja vrijednost 415, a postignuto je
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416 (16 se nalazi na terenu uz poslovne
sadrzaje). Inace je nadzemna gradevi-
na bruto povrsina 30.024 m?, a zajedno
s podrumom 43.854 m? jer je ukupna
podzemna povrsina 6915 m?,

Kada smo glavnoj arhitektici rekli da
sudeci prema renderima (3 D prikazi-
ma) zgrada uopce ne djeluje glomazno
nego i vrlo privlacno, sloZila se da je
napravljeno sve Sto se moglo uciniti u
zadanim okvirima. Ipak je dodala kako
Ce nastojati da se boje manje isticu i da
budu zagasite. Primjerice najvisi dijelovi
gradevine nece biti bijeli ve svjetlosivi.
Vjeruje da ce se tako gradevina joS ma-
nje nametati i isticati u prostoru.
Unatoc¢ nuznoj tlocrtnoj izlomljenosti
postignut je ujednacen raster nosive
armiranobetonske konstrukcije na
osnom razmaku od 6 m, podjednako
u podrumskim i nadzemnim etaza-
ma. To je bitna odrednica koja znatno
pridonosi racionalnosti ukupnoga za-

Iskopi na gradilistu

hvata. Osim poprecnih, u uzduznom
je smjeru nosiv samo po jedan od
armiranobetonskih zidova uz srednji
hodnik. Tako su procelja u cijelosti
"oslobodena” nosivih elemenata, Sto
je dodatno olaksalo izvodenje i kona-
¢an izbor strukture fasadne obloge.
Ujedno je postignuta moguénost jed-
nostavnije gradnje, ali i prilagodljivost
u organizaciji stambenih jedinica. Ina-
Ce je projektom predvidena cijena iz-
gradnje od priblizno 150 milijuna kuna
(s PDV-om).

Postoje Cetiri vertikalne komunikacij-
ske jezgre koje su smjeStene u svakoj
dilataciji tako da su za sve prostorije
u gradevini osigurani ispravni uvjeti
evakuacije. Ujedno je moguce u sva-
ku jezgru, osim u dilataciji A, osigurati
ugradnju po dva dizala. Cijela je grade-
vina temeljena na nasipu od Sljunka i
pijeska te armiranobetonskoj temelj-
noj ploci od 80 cm.

Krov iznad podrumske etaZe izvodi se
kao kombinacija zelene i poplocene pje-
Sacke povrsine, a njime djelomice pre-
lazi i unutrasnja prometnica. Kolnicki
je pristup predviden pristupnom pro-
metnicom koja spaja gradevinu s Ave-
nijom Veceslava Holjevca. Na povrsini
nadzemnoga neizgradenog dijela bit
e uredeni kolnicki pristupni i pjeSacke
staze do gradevine, a okolna je promet-
nica zamisljena kao pjesacka i kolnicka
povrsina, ponajprije za pristup inter-
ventnog vozila, kracu opskrbu i pristup
stanara bez duzeg zadrzavanja.

Predstavnici investitora, ali i projek-
tanti, u viSe su navrata isticali poseban
koncept grijanja i hladenja te pripreme
potrosne tople vode na zgradi POS-a u
Klari. Kako zbog drugih obveza nismo
dospjeli razgovarati s projektantom
Mladenom Zuziéem, dipl. ing. stroj.
morali smo se zadovoljiti jednom pre-
zentacijom cijelog sustava koji nam je

Zastita gradevne jame

Gradiliste tijekom prvog posjeta
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ljubazno proslijedila arhitektica Dina
Zlatic Plecas. Rijet je o tzv. dizalicama
topline zrak — voda, a energija se crpi
iz okoliSnog zraka i elektritne mreze.
To je monoenergetski sustav, zapravo
jedinstven sustav za grijanje, hlade-
nje i toplu vodu u kojem je svaki stan
odvojen, a ima minimalnu potrosnju
elektricne energije. Ujedno to je kom-
paktan sustav koji zauzima malo kori-
snog prostora, a pouzdano je i sigurno
rieSenje koje omogucuje cjelogodiSnju
ugodnu temperaturu. Stovise, hladenje
je i bolje od onoga koje je propisano za
POS stanove. Ti su sustavi jednostavni
za koriStenje i odrzavanje te s niskim
pogonskim troSkovima jer se za sna-
gu grijanja od 4 kW potrosi samo 1 kW
elektricne energije. Omogucuju nor-
malno grijanje i kad se vanjske tempe-
rature spustajuina-20 °C.

Elementi su sustava vanjska jedinica
i unutrasnji hidroboks sa spremnikom
te uredaji za potroSnju tople vode,
grijanje i hladenje preko konvektora
s dvosmjernim istrujavanjem te ku-
paonskog radijatora za grijanje (tzv.
liestve). Neprikladan je smjestaj vanj-
skih uredaja na balkone zbog buke,
hladnijeg zraka zimi i toplijeg ljeti,
zimskog zaledivanja i smanjivanja
korisne povrsine balkona. Stoga ce
za stanove od treceg do osmog kata

biti smjeSteni na krovu zgrade, a za
prizemlje i prvi kat u garaznom pro-
storu, posebno zato jer je to potpuno
necujno za stanare. Unutrasnji se hi-
droboks, zapravo integrirani akumu-
lacijski spremnik od 180 litara, moze
smjestiti u kupaonicu ili hodnik jer
djeluje vizualno atraktivno i kompak-
tno, a svi su prikljuci s gornje stra-
ne zatvoreni u ormaric. Konvektori se
postavljaju po sobama, a sustavom se
upravlja daljinskim upravljacem.

Posjet gradilistu

GradiliSte smo posijetili jednog dana kra-
jem listopada 2013. tijekom redovitog
sastanka svih sudionika u gradenju, gdje
smo najprije sreli Ljerku Horvat, dipl. ing.
grad., koja investiciju prati uime APN-a
i koju dobro znamo s obzirom na njezin
dugogodisnji angazman u radu HSGI-a
i DGIZ-a. S njom smo poslije razgovarali
i u prostorijama APN-a te dobili sve po-
trebne podatke i graficke priloge o novom
gradiliStu POS-a. Ono se inace sluzbeno
zove Stambeno-poslovna gradevina Ciz-
mezinka na k.¢ 2448/2, k.o. Klara, a glav-
ni je izvodac Zagorje-Tehnobeton d.d. iz
Varazdina. Na gradilistu smo upoznali
voditelja radova Josipa Viteza, grad. teh,,
a inace je glavni inzenjer gradilista Zlatko
Medvedec, dipl. ing. el. iinZenjer gradilista
Josip Vincek, ing. grad. Kako je gradiliste
joS u pocetnoj fazi, iskop kao podizvodac
obavlja Gradnja Cukelj d.o.o. iz Velike Go-
rice, a zabijanje pilota i dio zastite gradev-
ne jame od celi¢nog zmurja Grasad.o.o. iz
Zagreba. Zastita se gradevne jame izvodi
u skladu s moguénostima i uglavnom se
sastoji od sidara, ali mjestimice ima i po-
kosa te posebnih celicnih razupora gdje
se zbog blizine stambenih zgrada sidra
nisu mogla ugradivati.

Radovi su zapoceli 31. srpnja 2013, a
ugovoreni su za pune dvije godine tako

Zapoceli su i armiranobetonski radovi u podrumskim etazama
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da ce biti zavrseni 31. srpnja 2015. Planira
se da ce kljucevi buducim stanarima biti
predani 30. rujna iste godine.

Kratko smo razgovarali i sa Zdravkom
Velicem, dipl. ing. grad., glavnim nad-
zornim inzenjerom iz APZ-inZenjeringa
koji uz projektiranje na ovom gradiliStu
obavlja i stru¢ni nadzor. Kako se radi o
pocetnim radovima, nije nam mogao ni-
Sta reci o gradiliStu koje se tek uhodava,
ali je uocljivo da su i iskop i zastita gra-
devne jame dobro organizirani. Vjeruje da
ce sve biti u najboljem redy, a to uostalom
na neki nacin jamcii ugled koji inace uziva
glavni izvodac. Ing. Velic nam je ustupio i
fotografije dosadasnjih radova, a uvjerili
smo se i prije da nadzorni inZenjeri obi¢no
imaju najbolju i najtemeljitiju foto-arhivu.
Na gradiliStu smo sreli i pomocnika nad-
zornog inZenjera Mislava LisiCara, takoder
iz APZ-a, inate projektanta konstrukcije.

Radovi su zapoceli 31. srpnja
2013. i trajat ce dvije godine, pa
Ce biti zavrseni 31. srpnja 2015,
a buducim ce stanarima kljucevi

biti predani 30. rujna

Kako je u meduvremenu poceo redovi-
ti tjedni sastanak, bila je to prigoda da
obidemo cijelo gradiliste, a vodi¢ nam
je bio Miran Vidovi¢, mag. ing. aedif.,

inZzenjer-pripravnik glavnog izvodaca.
Iznenadilo nas je da u ovom prostoru
nije pronadena podzemna voda, ali to
je, kako se ¢ini, u skladu s geoloSkom
podlogom. Uostalom nije bilo ni vecih
kiSa tako da su iskop i zastita gradevne
jame tekli bez ikakvih zastoja. Neobican
izgled gradevinske cCestice vidljiv je i u
ovoj fazi radova jer su njezine granice
obiljezene dubokim usjecima. Sada su
na gradiliStu prakticki samo strojevi,
posebno kopadci, utovarivaci i kamioni
za odvoz iskopanog materijala te radni-
ci koji rade na zastiti zagatnih stijena.
No vrlo ce brzo, ¢im zapo€nu armira-
nobetonski radovi temeljenja i grad-
nje podrumskih garaznih prostora, ovo
gradiliSte oZivjeti s brojnim radnicima
i svakovrsnom opremom. U to smo se
zaista uvjerili za kratkotrajnog posjeta
gradilistu uoci tiskanja ovog prikaza.

Umjesto zakljucka

Bio je to prikaz pocetnih radova na jednoj
neobi¢noj stambeno-poslovnoj grade-
vini, neobicnoj i izgledom i namjenom. O
izgledu uvjetovanom neobitnim zvjezda-
stim tlocrtom gradevinske Cestice bilo je
dosta govora, a 0 namjeni koja u Zagreb
vraca povoljne POS-ove stanove joS i viSe.
Svakako veseli to da ce buduci stanari, a
prednost imaju oni s duzim prebivalisStem
u Zagrebu, sliedece godine dobiti relativ-
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Tlocrt jednoga jednosobnog stana s

naznakom smjestaja na procelju i u tlocrtu

te poloZajem garaze i spremista

no jeftin stan, posebno za zagrebacke pri-
like, usto potpuno namjesten i opremljen
ekoloski prihvatljivim sustavima grijanja i
hladenja koji se inace jos rijetko primje-
njuju. Zanimanje za kupnju stanova iz
programa POS-a iskazano je i listom pr-
venstva koja je formirana u svibnju 2013.
i na kojoj su ukupno 1544 kandidata s
potpunim zahtjevima. Uostalom toliki je
odaziv potaknuo pripreme i za gradnju
POS stanova na novoj lokaciji u Zaprudu.
Prodaja stanova na lokaciji Zagreb-Klara
zapocela je 21. listopada i u prvih je mje-
sec dana odobreno 60 stanova. Taj se broj
u meduvremenu nesumnjivo i povecao.
Gradnja POS stanova ujedno je i velik
poticaj za vece zaposljavanje gradevin-
skih turtki koje zapravo vape za novim
poslovima.
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